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市场周刊
税收入损失。地方税的核心是房产税，地方政府应尽快推动房产税
制度改革。
二、“营改增”对房地产业的税负影响
因房地产行业是最终的产成品完成环节，所以房地产行业营改
增的前提是为房地产行业提供劳务、施工等行业必须首先也是营改
增的行业，否则房地产行业就无法获得抵扣进项税额。因营改增后，
计税基数原来是价内税变成了价外税，所以它又影响了到土地增值
税与所得税，所以房地产的营改增比其它行业的营改增更加复杂，
从房地产行业的行业特点可清楚到房地产行业的营改增实质上也
是规范了房地产行业的上游企业。
其一，土地成本能否有税款抵扣。土地成本能否抵扣税款直接
影响着房地产企业的实际税负。土地成本的税款抵扣有三种方式：
一是定率抵扣，即按照一个固定的比率简易征收;二是边缴边扣，即
土地出让时国家征收税款，税款缴到国库，企业拿到土地时可以抵
扣税款，推动出让价款为含税价;三是不缴不扣，即国家不征收土地
出让环节增值税，企业拿到推动价也不抵扣税款。
其二，融资成本能否有税款抵扣。因为很多房地产开发商的资
金来自金融机构，如果没有同时开始营改增，会对上下游链条的抵
扣造成一定压力。利息成本是其主要成本，利息成本能否抵扣也就
成为税款抵扣的难题之一
其三，建筑安装成本的税款抵扣。建筑业是房地产开发企业重
要的上游行业。房地产开发企业如果索要发票的话一定是“羊毛出
在羊身上”，增加取得发票的成本。建筑企业本身的行业获利习惯和
行业利润率不会允许他消化由以前的营业税低税率到增值税高税
率的自身消化。如果向原材料供应商等上游转移索取增值税发票的
话，也肯定是会被摊销在商品当中的随之转嫁。更往上推的话，很多
建材生产企业也是不具备开具增值税票资质的，或者不愿意开具增
值税发票的。
建筑工程人工费占工程总造价的 20～30%，而劳务用工主要来
源于成建制的劳务公司及零散的农民工。建筑劳务公司为施工企业
提供专业的劳务服务，原来按 3%支付营业税，而实行“营改增”之
后，税率将大幅提高，但没有进项税额可抵扣，在当今人工成本不断
上涨的趋势下，作为微利企业的劳务公司或是走向破产或是将税负
转嫁到施工企业，另外，零散的农民工提供劳务所产生的人工费也
没有增值税发票，亦无可抵扣的进项税，势必加大建筑施工企业人
工费的税负。以上两方面导致成本增加也必然被摊销在商品当中随
之转嫁给房地产开发商。
其四，房地产业“营转增”过渡期的问题。房地产项目周期长，预
售项目能否都实现税款抵扣对企业有重大影响。同时对存续项目公
司与新建公司设定不同的抵扣率，来解决进项税额抵扣不一致的问
题。可能需要在制定方案时出台过渡政策。过渡政策有三种可能的
方案：一是让已有的老房产继续缴纳营业税;二是根据楼房的年龄对
销项税打折;第三种是国家给房企提供一个可抵扣的虚拟进项税。第
一种方案可行性较低，第三种方案需要国家财政补贴较多，国家可
能未必愿意如此大力补贴房地产行业。
其五，对房价增长的顾虑。民众对于房地产业“营改增”带来的
影响方面，最关心的则是房价问题。房地产业营改增最大的挑战是
房地产市场价格，在房价上升空间有限的情况下企业盈利或受影
响。一些企业在营改增之前购进房地产、营改增之后卖出，如果没有
特别的过渡政策，企业就会在没有进项税抵扣的情形下缴纳销项
税，造成较大的税负提升。不动产的金额很大，在税率上涨明显而不
能对进项进行抵扣的情况下，对企业的影响会很大。
三、房地产业要及时做好税收筹划
其一，和上游企业合作注重取得正确的发票。从上游看，一定要
尽可能取得可抵扣的增值税专用发票，这就要求房地产企业对现有
合作方进行梳理，建立合作商档案，并尽量与增值税一般纳税人合
作。对于小规模纳税人在开具发票时要求到税局代开可抵扣的增值
税专用发票。
其二，加强面对企业客户的销售。从下游看，营改增将更有利于
商业地产的开发。因为下游企业在购房后获得了可抵扣的增值税专
用发票，价税分离后使得购房企业降低了购房成本。
其三，面对普通购房者提高精装修房销售比例。普通购房者是
各种税负的最终承担者，增加对精装修房的销售有利于取得更多的
固定资产和物料的增值税发票予以抵扣，降低企业税负，增加盈利
空间。普通购房者若自行装修取得的固定资产和物料的增值税发
票，增值税额无法抵扣，增加了后续装修成本。
其四，改变竞争策略。在抵扣充足、税负总体下降的房地产企
业，他们更加有成本优势来进行房屋销售。合理拆分业务，剥离价外
费用，最终降低税负。充分利用税法规定的税前扣除项目。对于税法
规定可以税前扣除的财产保险、失业保险、工伤保险、生育保险、医
疗保险、养老保险、住房公积金等费用，应足额购买，这样既能增加
税前扣除成本降低企业所得税；又遵守了法律、法规；更重要的是为
员工谋了福利，有利于留住人才，增加企业的竞争力。
其五，企业内控水平的提升。提高纳税意识，杜绝在原材料采购
环节和接受劳务过程中不要发票的现象；加强工程决算的管理，及
时与施工企业进行工程决算，及时取得发票，不应拖延；提高会计核
算质量，做到笔笔账目有合法的原始依据，坚决做到没有正确的发
票不得付款，提高会计核算的正确性。
营改增税制改革由于涉及到企业方方面面的工作，需要企业领
导、相关人员超前谋划、全盘考虑、积极应对,提前做好相关培训工
作，谋划制定或修订相关制度，使营改增能在房地产企业顺利平稳
过渡。房企经营者要高度重视这一变化，并认真测算营改增对本企
业的影响，在政策正式到来之前做好充分的应战准备，以赢得发展
先机。
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